TALOUSVALIOKUNNAN LAUSUNTO

26/2009 vp

TaVL 26/2009 vp — HE 24/2009 vp

Hallituksen esitys uudeksi asunto-osakeyhtio-

lainsaadiannoksi

Ympiristovaliokunnalle

JOHDANTO

Vireilletulo

Eduskunta on 1 pdivind huhtikuuta 2009 lidhetté-
nyt hallituksen esityksen uudeksi asunto-osake-
yhtiolainsddddannoksi (HE 24/2009 vp) valmis-
televasti kisiteltdviksi ympéristovaliokuntaan.

Ympiristovaliokunta on 11 péivind kesdkuu-
ta 2009 pyytinyt talousvaliokunnalta lausunnon
hallituksen esityksesti tilintarkastusta ja toimin-
nantarkastusta koskevilta osin.

Asiantuntijat

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina

- lainsddddntoneuvos Jyrki Jauhiainen, oikeus-
ministerio

- hallitussihteeri Sanna Alakare, tyo- ja elinkei-
noministerio

- ylitarkastaja Kari Aaltonen, Verohallitus

- toimitusjohtaja Tero Heikkild, Suomen Isén-
nointiliitto ry

- paidlakimies Anu Kirkkidinen ja tutkimusjoh-
taja Mauri Marttila, Suomen Kiinteistoliitto
ry

- toimitusjohtaja Jaana Anttila-Kangas, Suo-
men Kiinteistonvalittdjiliitto ry

- puheenjohtaja Jukka Silvo ja 1. varapuheen-
johtaja Alpo Salonen, HTM-tilintarkastajat ry

- hallituksen puheenjohtaja Esa Kailiala ja ti-
lintarkastustoimikunnan puheenjohtaja Chris-
tian Savtschenko-Alexandroff, KHT-yhdis-
tys ry

- toiminnanjohtaja Juhani Nenonen, Suomen
Omakotiliitto ry.

Lisiksi kirjallisen lausunnon ovat antaneet

—  Vuokralaisten Keskusliitto ry

—  Suomen Taloushallintoliitto

— Julkishallinnon ja -talouden tilintarkasta-
jatry

—  kauppatieteiden maisteri Yrjo Tuokko

—  kauppatieteiden maisteri Tapio Tikkanen

— HTM Ilkka O. T. Tidhtinen.

HALLITUKSEN ESITYS

Tilintarkastus, toiminnantarkastus ja erityi-
nen tarkastus

Asunto-osakeyhtiolakiehdotuksen 9 luvussa séda-
detddn piddasiassa voimassa olevan lain 5 lukua
vastaavalla tavalla tilintarkastuksesta ja erityi-
sestd tarkastuksesta.

HE 24/2009 vp

Lukuun ehdotetaan lisiksi sddnnokset toimin-
nantarkastajasta. Ehdotuksen mukaan asunto-
osakeyhtiossd, jossa ei asunto-osakeyhtidlain,
yhtigjdrjestyksen tai yhtiokokouksen paidtoksen
perusteella valita KHT- tai HTM-tilintarkasta-
jaa, pitdd valita toiminnantarkastaja, jollei yhtio-
jarjestyksessd toisin maarita. Tarkoitus on, ettd
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toiminnantarkastus korvaa vuonna 2012 péétty-
vin, uuteen tilintarkastuslakiin (459/2007) liit-
tyvén siirtymikauden aikana sallitun vanhan ti-
lintarkastuslain mukaisen maallikkojen suoritta-
man tilintarkastuksen. Uudessa tilintarkastus-
laissa on luovuttu maallikoiden suorittamasta ti-
lintarkastuksesta.

Vaikka yhtiossd olisi tilintarkastaja, toimin-
nantarkastaja voidaan valita tilintarkastajan rin-
nalle niin haluttaessa.

Toiminnantarkastajalle ei ehdoteta tilintar-
kastajia koskevia vaatimuksia vastaavia amma-
tillisia kelpoisuusvaatimuksia. Lisédksi toimin-

nantarkastuksen suorittamiseen ja toiminnantar-
kastajan lausuntoon ei sovelleta tilintarkastusta
koskevia laajoja ja yksityiskohtaisia kansainva-
lisid normistoja.

Tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja antavat
kaikissa tapauksissa oman tarkastuskertomuk-
sensa.

Tilintarkastajan vahingonkorvausvelvollisuu-
desta sdddetdin tilintarkastuslaissa ja toiminnan-
tarkastajan asunto-osakeyhtiolaissa.

Hallituksen esityksesséd ehdotetut lait on tar-
koitettu tulemaan voimaan 1.1.2010.

VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Perustelut

Talousvaliokunta esittdd, ettd asunto-osakeyh-
tidlakiesityksen 9 luvun sddnnokset hyviksy-
tddn muutoin hallituksen esityksen mukaisina
paitsi 1. lakiehdotuksen 9 luvun 12 §:n 4 mo-
mentti ja 2. lakiehdotuksen 11 § jdljempiné eh-
dotetulla tavalla muutettuina.

Velvollisuus valita tilintarkastaja

Lakiehdotuksen 9 luvun 5 §:n mukaan asunto-
osakeyhtiossd on oltava yhtiokokouksen valitse-
ma tilintarkastaja, jos 1) yhtion rakennuksessa
tai rakennuksissa on vihintddn 30 osakkeen-
omistajien hallinnassa olevaa huoneistoa, 2) ti-
lintarkastaja on valittava tilintarkastuslain
4—6 §:n tai muun lain perusteella taikka 3)
osakkeenomistajat, joilla on vihintddn yksi
kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi kol-
masosa kokouksessa edustetuista osakkeista,
vaativat sitd varsinaisessa yhtiokokouksessa tai
yhtiokokouksessa, jossa asiaa kokouskutsun mu-
kaan on kisiteltdva.

Talousvaliokunnassa on keskusteltu 30 huo-
neiston rajan laskemisesta esimerkiksi 10 huo-
neistoon. Kiinteistoliiton talousvaliokunnalle
antaman tiedon mukaan, jos raja laskettaisiin 10
huoneistoon, nousisi ammattitilintarkastuksen
tarve nykytilanteessa pelkéstidn liiton jasenkun-
nassa yli 10 000:11a eli 150 prosentilla. Kaikissa

suomalaisissa asunto-osakeyhtidissd ammattiti-
lintarkastusten — madrd  kasvaisi 25 000—
30 000:11a. Liiton arvion mukaan nykyisin joka
kymmenennelld alle 10 huoneiston yhtiolld on
ammattitilintarkastaja.

Talousvaliokunta yhtyy késitykseen, jonka
mukaan ammattitilintarkastusten médridn suuri
kasvu todenn#koisesti johtaisi siihen, ettd hy-
viksyttyja tilintarkastajia ei olisi riittdvisti saa-
tavilla ainakaan nykyisen suuntauksen jatkuessa
hyviksyttyjen tilintarkastajien méérdssd. Suo-
messa on yhteensi runsaat 1 400 KHT- ja HTM-
tilintarkastajaa. Pienilld paikkakunnilla hyvik-
syttyjen tilintarkastajien saatavuusongelma ko-
rostuisi tilintarkastusten médrin kasvaessa.

Pienissd yhtidissd vaatimus hyvaksytyn tilin-
tarkastajan valitsemisesta aiheuttaisi osakkaille
yhtion kokoon nidhden suuret kustannukset. Va-
liokunta toteaa, ettd osakkaat voivat aina valita
yhden tai useamman tilintarkastajan sellaiseen-
kin yhtioon, johon laki ei sitd edellyta.

Talousvaliokunnalle annetun tiedon mukaan
my6s Verohallitus kannattaa hallituksen esitys-
té tdltd osin. Alle 30 huoneiston yhtiot eivit ole
fiskaalisesti merkittdvid. Suurin osa asunto-osa-
keyhtiGistd ei tuota voittoa, eikd niilld ole vero-
tettavaa tuloa. Verottajan ndkokulmasta toimin-
nantarkastus johtaa riittdvaidn luotettavuuteen.

Edelld olevan perusteella talousvaliokunta
ehdottaa, ettd tilintarkastussdannostd hyviksy-



tddn hallituksen esityksen mukaisena. Tilintar-
kastajaa koskevilta osin hallituksen esitys vas-
taa 1.7.2007 voimaan tullutta tilintarkastuslain-
sdddantod siten, ettd hyviksytty tilintarkastaja
mddritellddn tilintarkastuslaissa ja velvollisuu-
teen valita asunto-osakeyhtioon tilintarkastaja
sovelletaan tilintarkastuslainsddaddnnon yhtey-
dessd hyviksyttyjd vaatimuksia, mm. 30 huo-
neistoa.

Toiminnantarkastaja ja toiminnantarkastus

Saman luvun 6 §:n mukaan yhtiéssd on oltava
yhtiokokouksen valitsema toiminnantarkastaja,
jos yhtiossd ei ole tilintarkastajaa. Yhtidjdrjes-
tyksessd voidaan midritd, ettd yhtiossd ei ole
toiminnantarkastajaakaan. Toiminnantarkastaja
on aina valittava, jos vihintdédn yksi kymmenes-
osa kaikista osakkeista tai yksi kolmasosa ko-
kouksessa edustetuista osakkeista sitd vaatii.

Laissa sdddetddn toiminnantarkastajan kel-
poisuudesta ja riippumattomuudesta. Toimin-
nantarkastajaa, toiminnantarkastusta ja toimin-
nantarkastuskertomusta koskevat vaatimukset
on valmisteltu niin, ettd ne vastaavat nykyisti
hyvdid maallikkotilintarkastuskdytdntod. Yhtion
ei tarvitse muuttaa yhtiojarjestystd, jos se ryh-
tyy kdyttdmain toiminnantarkastajaa.

Talousvaliokunta pitdd toiminnantarkastajaa,
toiminnantarkastusta ja toiminnantarkastusker-
tomusta koskevaa sididntelyd asianmukaisena.
My®os toiminnantarkastus on laillisuustarkastus-
ta. Tarkastuksessa on todettava, ettd yhtion tulot
ja menot on kirjattu oikein ja oikeanmédrdisina
ja ettd ne ovat yhtiolle kuuluvia tapahtumia. Li-
sdksi on todettava, ettd yhtiossd tehdyt padatok-
set on pantu tdytdntoon. Toiminnantarkastaja ei
arvioi hallituksen ja isdnnditsijdn toiminnan tar-
koituksenmukaisuutta. Yksityiskohtaisella sdén-
telylld selvennetidin ja yhdenmukaistetaan tar-
kastajaa, tarkastusta ja tarkastuskertomusta kos-
kevia vaatimuksia, tehtdvii ja vastuita. Toimin-
nantarkastuksen kéyttoonotolla asunto-osakeyh-
tié voi sddstdd kustannuksia.

Lain mukaan toiminnantarkastaja on velvolli-
nen korvaamaan yhtidlle tahallisuudesta tai huo-
limattomuudesta aiheuttamansa vahingon. Toi-
minnantarkastajan on tunnettava asunto-osake-
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yhtidlainsdddanto ja yhtiojarjestyksen madrayk-
set, silld niiden rikkomisella aiheutettu vahinko
katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta,
jollei toiminnantarkastaja osoita menetelleensa
huolellisesti. Vahingonkorvausédintely on sank-
tiouhka, joka velvoittaa toiminnantarkastajan
hoitamaan ottamansa tehtdvin huolellisesti.

Talousvaliokunta kiinnittdd ympéristovalio-
kunnan huomiota siihen, etti toiminnantarkas-
tusjdrjestelmén soveltuvuutta sdddettyyn tarkoi-
tukseensa sekd tarkastuskdytdnnon kehitysta
seurattaisiin.

Tilintarkastusjirjestelmdn uudistamisesta

Eduskunta hyviksyi tilintarkastuslain kisittelyn
yhteydesséd talousvaliokunnan ehdottaman lau-
suman tilintarkastajien tutkintovaatimusten ko-
konaisuudistuksesta (HE 293/2006 vp — TaVM
33/2006 vp — EV 293/2006 vp).

Talousvaliokunta toteaa, ettd tyo- ja elinkei-
noministerid on asettanut professori Edward
Anderssonin selvittdmdiin tilintarkastusjirjestel-
min uudistamistarvetta. Tarkoituksena on sel-
vittdd, millaisia tilintarkastuspalveluja ja mil-
laista tilintarkastusosaamista Suomessa tarvi-
taan tulevaisuudessa sekd nykyisen kolmen tilin-
tarkastuskategorian (KHT-, HTM- ja JHTT-ti-
lintarkastajat) uudistamistarvetta ja tilintarkas-
tajien valvonnan kehittdmisté. Selvityksen, jon-
ka tulee sisdltdd tarvittavat kehittdimisehdotuk-
set, méadrdaika on 31.12.2009.

Selvityksen valmistuttua on pohdittava, ai-
heuttavatko mahdolliset kehittdimisehdotukset
muutoksia myos asunto-osakeyhtididen tilintar-
kastus- ja toiminnantarkastussddnnoksiin.

Muutosehdotukset

Talousvaliokunta ehdottaa tdsmennettiviksi toi-
minnantarkastajan tietojenantovelvollisuutta ja
salassapitovelvollisuutta niin, ettd toiminnantar-
kastajan on osakkeenomistajan pyynnostd annet-
tava yhtiokokoukselle kaikki yhtiotd koskevat
tiedot, jos siitd ei aiheudu yhtiolle olennaista
haittaa. Muissa momentissa sdddetyissa tapauk-
sissa toiminnantarkastaja saa antaa tietoja vas-
taavasti kuin tilintarkastajan tietojenantovelvol-
lisuudesta ja -oikeudesta sdiddetddn tilintarkas-



TaVL 26/2009 vp — HE 24/2009 vp

tuslain 26 §:ssid. Lisdksi toiminnantarkastaja sai-
si antaa yhtiokokouksen ulkopuolella yhtiotéd
koskevia tietoja esimerkiksi osakkeenomistajil-
le, jos siitd ei aiheudu yhtiolle haittaa.

Lihtokohtana on toiminnantarkastajan vel-
vollisuus antaa tietoja yhtiokokoukselle osak-
keenomistajan pyynnosti. Tietojenantovelvolli-
suus yhtiokokouksessa, tietojen saantiin oikeu-
tetulle viranomaiselle ja yhtion suostumukseen
perustuen, on laajempi kuin yhtiokokouksen ul-
kopuolella.

Pykildn 2 momentissa sdddetddn tapauksista,
joita salassapitovelvollisuus ei koske.

Talousvaliokunta esittdd, ettd ymparistovalio-
kunta muuttaisi 1. lakiehdotuksen 9 luvun 12 §:n
4 momentin seuraavasti:

1. lakiehdotus 9 luku 12 §. Toiminnantar-
kastajan tietojensaantioikeus, tietojenan-
tovelvollisuus ja salassapitovelvollisuus

(1—3 mom. kuten HE)

Toiminnantarkastajan on annettava osak-
keenomistajan pyynnostd yhtiokokouksel-
le kaikki yhtiotdi koskevat tiedot, jos siitd
ei aiheudu yhtidlle olennaista haittaa.
Toiminnantarkastaja saa muutoin ilmais-
ta tehtdvddnsd suorittaessaan tietoonsa
saamansa seikan,

1) josta toiminnantarkastajan on ilmoitet-
tava tai lausuttava lain nojalla;

2) jonka viranomainen, tuomioistuin tai
muu henkilo on lain perusteella oikeutet-
tu saamaan tietoonsa,

3) jonka ilmaisemiseen yhtio on antanut
suostumuksensa,

4) joka on tullut yleiseen tietoon; tai

5) jos siitd ei (poist.) aiheudu yhtidlle
haittaa.

(5 mom. kuten HE)

Liséksi talousvaliokunta esittdd 2. lakiehdo-
tuksen 11 §:n muuttamista siten, ettd ennen uu-
den lain voimaantuloa yhti6jdrjestykseen otettu,
1.7.2007 voimaan tulleeseen tilintarkastuslain-
sddddntdoon perustuva madrdys tilintarkastukses-
ta luopumisesta koskee myds toiminnantarkas-
tusta. Téllainen yhtidjdrjestysmiirdys tarkoittaa
sitd, ettd yhtiokokouksella ei ole velvollisuutta
valita tilintarkastajaa tai toiminnantarkastajaa.
Yhtiokokouksella on kuitenkin oikeus harkin-
tansa mukaan valita tilintarkastaja tai toimin-
nantarkastaja yhtidjirjestyksen midrdyksen es-
tamatta.

2. lakiehdotus 11 §. Tilintarkastus ja toi-
minnantarkastus

Uuden lain toiminnantarkastusta koske-
via sddnnoksid sovelletaan sellaisen tili-
kauden tarkastukseen, joka alkaa uuden
lain tultua voimaan. Jos asunto-osakeyh-
tiolld ei ole velvollisuutta valita tilintar-
kastuslaissa (459/2007) tarkoitettua tilin-
tarkastajaa, yhtidjdrjestykseen ennen ti-
min lain voimaantuloa otettujen tilintar-
kastajaa ja tilintarkastusta koskevien
midrdysten perusteella yhtion on valitta-
va toiminnantarkastaja tai tilintarkastus-
laissa tarkoitettu tilintarkastaja ja tilintar-
kastusta koskevien yhtigjarjestyksen
midrdysten katsotaan koskevan tilintar-
kastusta ja toiminnantarkastusta. Jos yh-
tidjdirjestystd on muutettu ennen tdmdn
lain voimaantuloa siten, ettd yhtiolli ei
ole velvollisuutta valita tilintarkastajaa,
yhtio ei ole velvollinen valitsemaan toi-
minnantarkastajaa.

Lausunto
Lausuntonaan talousvaliokunta esittda,

ettd ympdristovaliokunta ottaa edelld
olevan huomioon.
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Asian ratkaisevaan kisittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj-  Jouko Skinnari /sd

vpj. Antti Rantakangas /kesk

jis.  Janina Andersson /vihr
Hannu Hoskonen /kesk
Harri Jaskari /kok
Anne Kalmari /kesk
Matti Kangas /vas

Valiokunnan sihteerini on toiminut

valiokuntaneuvos Eelis Roikonen.

Toimi Kankaanniemi /kd
Miapetra Kumpula-Natri /sd
Jouko Laxell /kok

Péivi Lipponen /sd (osittain)
Petteri Orpo /kok

Markku Uusipaavalniemi /kesk
Ulla-Maj Wideroos /r.
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